

































































































































1 番館 2 番館 3 番館 汁
サ m 2 13 2
97
17
銀 行 1 2
1
3
映 画 3 3
物 販 36 134
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logきi.= Cl//)2 log />ォ
～　　　′
log ATu= (1/J^ log ATij
となる｡ここで(2.4a)式より　C2.6)式は
以下のように整理される｡
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1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1-1 1 1 1 1
図417　イメージ変数に基づく来店確率の
シミAレlシまソ






















































































































































































α-0.0712, β-0.6074, γ1 (名声)-0.4891,



































































全 体 1亭-i9 歳 20-3年歳 ▼ $5÷49 革 50-59 故
蝣・- -" - Si K > 112 .22 35 39 16
宙由慶調整済 .
串 l* 定 係 数 0. 24ケ 0.563 0.276 0.227 0.337









0.7976ai (距 離) 0.7959* 0.4 53 1*
. I l一(名 ､ 声) 一
丁2▼(晶 . . 質)
γ3一(接客態度) 一
γ ・flli 也 ) +
n o r べ y 10
r. (小 児)
γ7 (新 セ ソス)
γ8 (駐 車 場)







0 .6 229 * 1.3280s
0 .5366a
- 0 .3668h












































選択確率 6 : 40~ 45& 3 * OC OA/5x
5 : 35~ 40% 2 : 20~ 25%














































































































ス ポ ー ツ 関 係 ①スポ ーツ用品専 門店 ③ フィ ッ トネススタ ジオ
カ ル チ ャー 関 係 ①書 店 ⑧小 ホ｣ ル
フアツシ3 ソ関係
飲 食 店 関 係
① コソサーノミテ イブな ⑧ トレソデイな
ファッショソの店 ファ ッションの店
①気軽に使 える店 ⑧あ らた まったタイ プの店
サ ー ビ ス 関 係 ①各種 チケ ッ ト販売 の店 ②美 容 院
食 品 雑 貨 関 係 ①生鮮食料 品販売 の店 ②生活雑貨販売の店













. スポー ツ用品専門店が ある 順位
. 小ホールがある
. トレンデ ィ (流行追従型) な
ファッションを扱 った店があ る
ビル . 気軽に使える飲食店が ある
. 各種チ ケッ ト販売 の店が ある
. 生活雑貨品を扱 った店があ る
. 銀行があ る
N o.5
. フィッ トネススタジオがあ る 順 位
. 書店 がある
. トレソデ イ (流行追従型) な
ファッショソを扱 った店があ る
ビノレ . 気軽に使える飲食店があ る
. 美容院がある
. 生鮮食料 品を扱 った店があ る
. 銀行があ る
i . フィットネススタジオがある 順位
巨 霊 雲= プ (保守型) な























. フィッ トネススタジオがあ る 順位
. 書店 があ る
. トレソデ イ (流行追従型) な
ファッショソを扱 った店があ る
ビル . あ らた まったタイプの飲食店がある
. 各種チケ ッ ト販売 の店があ る
. 生活雑貨 品を扱 った店があ る
. 証券会社がある
N o .8
. フ ィ ッ トネ ス ス タ ジ オが あ る 順 位
. 小 ホ ール が あ る
. コ ソサ ー ノ1.テ ィプ (保 守 型 ) な
7 7 ツ シ Sl ソを扱 った 店 が あ る
ビル . あ らた ま っ た タ イ プの 飲 食 店 が あ る
. 各種 チ ケ ッ ト販 売 の 店 が あ る
. 生 鮮食 料 品 を扱 った 店 が あ る

























































































因 子 水 準
効 用 値
寄 与 率 (% )
- 3 - 2 - 1 0 + 1 + 2 + 3
1 ス ポ ー ツ 関係 スポー ツ用品専 門店
フ ィットネ ススタジオ
0 .00
2 カルチ ャー関係 昏 店
小ホl ル
4 .76
3 ファッション関係 コンサーバティブ(保守型 )
トレンディ(流行追従型)
4 .76
4 飲 食 店 関 係 気軽 に使える店
あらたまったタイプの店
4 .76
5 サ ー ビ ス 関 係 各種チケッ ト販売の店
美 容 院
4.76





3 m 7 6 .19
皿捕-2　コソジ3イント分析の結果くクラスター1〉
m
因 子 水 準
効 用 値
寄 与 率 (% )
- 3 - 2 - 1 0 + 1 + 2 + 3
1 ス ポ ー ツ関 係 スポーツ用品専門店
フ ィットネススタジオ
0 .00
2 カルチャl 関係 書 店
小ホール
4 .76








5 サ ー ビ ス 関 係 各種チケ ット販売の店
美 容 院
0 .00
6 食 品 雑 貨 関 係 生鮮食料 品販売の店
生活雑 貨販売の店
0 .00




因 子 水 準
効 用 債
寄 与 率 く% )
- 3 - 2 - 1 0 + 1 + 2 + 3
1 ス ポー ツ関係 スポーツ用品専門店
フィットネススタジオ
19.05
2 カルチャI 関係 昏 店
/J､ホール
0.00





5 サ ー ビ ス 関 係 各種チケッ ト販売の店
美 容 院
0.00
L 6 食 品 雑 貨 関 係 生鮮食料品販売の店
生活雑貨販売の店
0.00






因 子 水 準
効 相 催
寄 与 率 (% )
- 3 - 2 ー1 0 十1 + 2 + 3




2 カルチャー関係 昏 店
小ホール
19.0弓
3 7 -ri シヨン関係 コンサーバティブ(保守型)
トレンディ(流行追従型)
0.00
4 飲 食 店.関 係 気軽に使える店
あらたまったタイプの店
4.76
5 サー ビス関係 各種チケット販売の店
美 容 院
0.00
6 食品雑貨 関係 生鮮食料品販売の店
生活雑貸販売の店
0.00




因 子 水 準
効 用 値
寄 与 率 (形 )
























因 子 水 準
効 用 値
寄 与 率 (% )

























因 子 * *
効 用 催
寄 与 率 (% )




















7 金 融 関 係 証 券 会 社
銀 行
19.05
図補18　コソジョイント分析の結果く全体)
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商業施設の床面積及び計画イメージに基づく商圏獲得シミュレlショソ(上田)
頻
　
度
L
0
　
　
　
　
-
1
*
　
　
　
　
　
C
O
[コ10.5以上
団7-10.5未満
Z 3.5-7未満
図3.5未満
･◆週平均訪店回数/人
クラスター1クラスター2･クラスター3クラスター4クラスター5クラスター6
鼠補19　訪店頻度と割合の比較
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クラスター1　クラスター2　クラスター3　クラスター4　クラスター5　クラスター6
図補10　年齢構成比殴
21L
[コ　50歳以上
図　40歳代
Ⅲ　30歳代
現　20歳代
価　ご'サ・ォ壬-:・..'j
クラスタll　クラスター2　クラスター3　クラスタl4　クラスター5　クラスター6
図補-11職業構成比較
皿無職･その他
□専業主婦
団　自　由　業
圏m　-　ト
四TiiTT-r.ii rてL
園学　　　生
クラスタll　　クラスタl2　　クラスター3　　クラスター4　　クラスター5　　クラスター6
回捕-12　既婚･未婚の割合比較
22
団未婚
田.*C-M
商業施設の床面績及び計画イメージに基づく商圏獲得IyミaレーシjZソ(上田)
頻度が高く男回り型と考えられるが,
20歳代以下が75%を占め,かなり若
い層である｡当然のごとく,学生の占
埼る割合が高く,未婚者が多いo　特に
書店,フィットネススタジオを好むの
もうなずける｡
以上から考えて比較的店舗固定型のクラス
ター1. 3,4, 6のどれかを固定客とし,暇に
まかせて買い回る回遊塾のクラスタl2また
は5のどちらかに的を絞ったテナント構成に
することによりシェアを獲得することが望ま
しいと考えられる｡
例えば,クラスター2に焦点を合わせるの
であれば,フィットネス,書店,コンサlノ.'
ティプ,気軽に使える飲食店,銀行のテナン
トを入れることになり,必然的にクラスター
3も獲得することができる｡そうすれば,図
補11より,14.29%と22.22%の合計約37%
のシェアを得ることができる｡ 1
またクラスター5に焦点を当てれば,やは
りクラスタl4を獲得しやすくなり,図補-1
より16.67%と13.49%の合計的31%のシ
ェアを獲得できるO
従って,シェアの大きさのみを考えても前
者が望ましく,また近辺の競合施設が相対的
に若者層に的を絞っていることを考慮に入れ
れば,ますます前者の年齢層の高いクラスタ
lをターゲットとした方が望ましいと考えら
れる｡
この結果は本論での結果と一致することと
なり, 30歳代後半以上の年齢層をタlゲット
に定める案を強く支持している｡
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